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PROBLEMA DAN KEBIJAKAN
PERUMAHAN DI PERKOTAAN
AmbarTeguhSulistiyani
Abstract
Providinganadequatehousingfacilitiesfortheevergrowingurban
populationisaseriousproblem.Suchproblemiseasilyunderstood,
buthasnotbeensuccesfullydealthbyIndonesiangovernmentasit
ispurelyasahousingproblem.Sincetherootoftheproblemisur-
banizationhousingpolicyshouldbepartofurbanmanagement
scheme,takingintoaccountallofurbanrelatedissues:population
density,demographicgrowth,squattersonslumareasandpublicfa-
cilities.Insupportingthemacroschemeofurbanmanagementthere
aremicroschemetobeimplemented.
Kata-katakunci: problemperumahanperkotaan;kebijakan
perumahan
Pertumbuhan Kota dan Masalahnya
Kota besarmemiliki medanpengaruhyang luas terhadap
wilayahsekitarnya(GilbertdanGugler,1996:1).Investasiswasta,baik
nasional rnaupunasing ikut rnemainkanperanan penting dalam
rnenstirnulasipertumbuhankota.Akhirnyamunculkota-kotaprimasi
dankota-kotametropolisyangmenjadipusatsegalakegiatan.Aktivitas
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produksidenganpusat-pusatindustriyangbesar,transportasi,pusat
pembelanjaan,kegiatansektorpemerintahandansebagainyadigelar
di kota-kotatersebut.
Berbagaifasilitaspenduduktermasukkawasanpemukiman
akantergerus ejalandengansemakinintensifnyapemanfaatanlahan
kotauntukkawasanindustri,perdagangan,pusatpemerintahandan
proyeklainnya.lni semuamerupakanbuktinyataadanyapengalihan
konsentrasilahan yang semuladipergunakanuntuk pemukiman
kemudianberalih sebagaipemenuhankebutuhankota. Kawasan
hunian terdesakmenjadi terkonsentrasidi wilayah tertentuatau
terpusatsecaraspasial.
Kota-kotaprimasi cenderungmelakukanpenyerapanatau
aglomerasi banyak sumber yang dipergunakan untuk aktivitas
produksi. Aglomerasimemunculkandisparitasterhadapwilayah
tertentu,karenasegalakekayaantelahdisedotkekota-kotaprimasi.
Disparitastersebutdapatberupa,fasilitas,sumberdayaalam,sumber
daya manusia yang potensial, kawasan produktif, pendapatan
perkapita,termasukjugalingkungan.Kawasanyangdieksploitasioleh
kotaprimasiakanmengalamikerugianbanyakhal.Implikasilainyang
munculadalahpengkonsentrasianpendudukpadawilayahtertentu,
kapasitas tempat tinggal semakin menurun dan mengalami
penyempitanlahan.Gelombangakselerasidari problem-problem
tersebutadalahhargatanahdanperumahanyangkianmelejit.Rakyat
yangberpenghasilanrendahataupadabatasmarginalsemakintidak
punyadayabeli,sehinggarumahyangberstatussebagaikebutuhan
dasarmenjaditidakterbelilagi.Rakyatmiskinsemakinterpurukdalam
pelbagaikesulitan,danakhirnyamenjadipenghunislumarea.
Devas dan Rakodi (1993)mengetengahkanbahwa 40-50%
penduduk di dunia ketiga hidup di slum areadengan segala
keterbatasannya.Kondisi tersebutmerupakanlampu merahbagi
negara-negaraberkembanguntuksegeramelakukanperbaikantaraf
hidup masyarakatagardapathidup layak,di sampingmerenovasi
lingkungandisertaidenganmenstimulasimasyarakatmiskinuntuk
mendapatkantempattinggalyanglayak.
Penyedotansumberdayatermasuktenagakerjamenimbulkan
persoalanhuni~mdan kepadatanpendudukyang tidak terkendali.
Munculnya kota-kotaprimasi, metropolitanpada suatusisi telah
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mengubahlahan-Iahandi perkotaanmenjadipusat-pusatkegiatan
produktif yang merangsang usaha di bidang ekonomi dan
menyumbangkenaikan perkapita, namun di sisi lain juga telah
merampashak-hakhidup layakmasyarakatsetempat.
Kotasebagaibangunanfisik, mekanismeekonomi,organisasi
sosia!,lingkungandansatuanpolitikpemerintahandapatdipengaruhi
olehpertumbuhannyadanurbanisasi(Hauser1985:52).Kotasebagai
mekanismeekonomitelahmengubahorientasidari agrarismenuju
industri.Mekanismeinilah yangmenjaditumpuanperubahanmata
pencaharianpenduduknya,sementarabelumsiapbekalketrampilan
dan mental serta alat. Dengan demikian sekali lagi kota telah
menghempaskanpenduduknyake dalamjurangkemiskinanakibat
kehilanganmatapencahariankonvensionalyangsudahdimilikisecara
turun-temurun.Mengubahorientasikerjabukanmerupakanmasalah
yangsederhana.
Berubahnyaorientasiekonomikotakearahindustrialtersebut
jugaakanmengubahkebiasaandanadatistiadatmasyarakat.Tingginya
hargabahanmakananpokok,kesehatan,pendidikandankebutuhan
lainnyamengakibatkannUai ekonomimenjadisemakintinggi dan
menjadipertimbanganrasionalmasyarakat.Dengandemikianwarga
masyarakatyangsemulahidup rukundamaidalamsituasikegotong-
royonganyangdibingkaidengankuatnyaaspeksosialkemasyarakatan
digantikanolehbudayaekonomiyangbertolakbelakangkarakternya.
Ikatantradisionalmulai mengendur,kemudiandigantikandengan
perilakuekonomiyang lebih bersifatagresif,kompetitif,mengabdi
padaefisiensidanefektivitas,profitseeking,untukdapatmengejarnilai
rupiahsemakinbanyak,sehinggadapatmemenuhikebutuhannya.
Dengandemikiankotasebagaiorganisasisosialtidaklagididominasi
olehnilai paguyubanyangkhas,kekerabatanmaupungotong-royong
dantolongmenolong.Nilai-nilai ini kiansurutdandigantikandengan
hubungan yang berpola ekonomis. Dapat disimpulkan bahwa
pertumbuhankotamenyebabkanmemudarnyakekuatannilai-nilai
sosialkekerabatan,danmenggugurkanikatansosialmasyarakat..
Kotasebagailingkungantelahmengalamibanyakperubahan.
Bangunanmegahmemaksapendudukmenyingkirke kawasanlain.
Apabilatetapbertahandi lingkungansepertiitu tentunyakesulitan
untuk mencarinafkahjika hanyadenganketerbatasanbekal yang
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dimiliki. Pesimismemasyarakat muncul ketika di sekitarpemukiman
bertumbuhan bangunan sementaramereka tidak cukup modal dan
kemampuanuntuk mengimbanginya.Dilihat sebagaikesatuanekologis
kotamenjadikurang seimbang,sehinggakurangnyamanuntuk tempat
tinggal.
Permukiman
Faktor ekonomi merupakan faktor dominan pendorong
urbanisasidi Indonesia.Bahkandi negara-negaraberkembangpada
umumnyaalasanekonomisini menjadikekuatanyangluarbiasayang
rnendorongmunculnyaurbanisasisubsisten.Merekabermigrasiuntuk
sekedarmemenuhikebutuhanhidup sehinggadapatbertahanhidup
saja (survive),bukanuntuk memperjuangkankeinginanyang lebih
tinggi, yaitumemperbaikitarafhidup yang lebihbaik (Danisworo,
1986:57).LubisdanSambodo(1994:219)mengatakan,prosesurbanisasi
sepertiinilahyangmemperbesarkesenjanganantara desadankota.
Sementarakotaberkembangdenganmodernisasiekonomi,desatidak
mengalamimodernisasidanindustrilisasisektortersier.
Proporsi penduduk kota terus bertambah. Data yang
diketengahkan oleh Salim (dalam Budihardjo, 1984:212)
memperlihatkan,padatahun1960-anpendudukkotahanya15%dari
seluruhpendudukIndonesia.Satudekadekemudianpendudukkota
sudahmencapai20%dariseluruhpendudukIndonesia.Menurutdata
Biro PusatStatistik,pendudukkota terusmengalamipertumbuhan
sampaimencapailebihdari 30%padatahun1990dan diperkirakan
akanmencapai40%padatahun2000dariseluruhpendudukIndone-
sia.Dalam3dasawarsayaitudari tahun1970hingga2000penduduk
kota telah berlipat yaitu dari 20% menjadi 40%. Data tersebut
menunjukkangejalasangatseriusterlebih-Iebihbila dibandingkan
dengankapasitaskotadalampenyediaantempatinggalsertafasilitas
yangmemadai.Stilwell(1995)berpendapat,perkembanganpenduduk
kota, terutamadi negara-negarasedangberkembangmerupakan
rnanifestasi yang nyata dari era revolusi perkotaan. Dampak
lanjutannyadalahsemakinmenurunnyakualitashuniandi perkotaan.
Pendudukyangtidakmampumenjangkauperumahanlayak
akhirnya akan terdampar di kawasan kumuh yang akhirnya
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memperluasslum area.Lonjakan jumlah pendatang yang tidak
tertampungatautidakmampumenjangkaufasilitasperumahanyang
memadaimenyebabkankesernrawutankota;sernakinbanyakyang
menggunakanpinggir-pinggirjalan,kolongjembatan,sisi-sisipinggir
reIkeretaapisebagaialternatiftempattinggal.Kawasankumuhpun
menjadibertambahdari tahun ke tahun.Yudohusodo dan Salam
(1991:2)mengungkapkan,kotasepertiJakartapadatahun1989memiliki
slumareaseluas4.481,6ha,denganpenghuni2.377.000jiwa (26%),
Bandung402ha,denganpenduduk205.465jiwa (20%),Semarang2.244
ha,denganpenduduk438.688jiwa(22%)danSurabaya2.196ha,dengan
penduduk900.870jiwa (25%).
Rendahnyakualitaspemukimanmerupakanbagianyangserius
sehinggaharusmendapatkanperhatian.Kualitashunianyangsangat
buruk dapat menimbulkan terancamnyajiwa manusia, karena
bagaimanapunkualitaskesehatanseseorangjugaikutditentukanoleh
bagaimanakualitastempattinggalnya.Bahkanakibatburuk ini tidak
terlokalisirpadakomunitasyangmenempatikawasankumuh,namun
jugaakanberpengaruhpadalingkungansekitarnya.
Pertumbuhanpendudukdi perkotaanidealnyaharusdiimbangi
dengandayatampungpemukiman.]enisperumahanyangditawarkan
hendaknyaperumahanyangharganyaterjangkauoleh masyarakat
miskin.Kebijakan perumahandenganhargaterjangkaumasyarakat
miskinselayaknyaharusdiutamakan,disampingpenyediaanreales-
tateyangdiperuntukkanbagimasyarakatrnampu,mengingat
pertimbanganbanyaknyajumlahkaumurbanyangdilatarbelakangi
olehkemampuanekonomiyangsangatrendah.
Kebutuhanperumahansebagaiakibat urbanisasiyang tak
terkendali lebih banyak menimbulkan peningkatan permintaan
potensialakan perumahantetapibukan permintaanefektif. Sifat
permintaanpotensialadalahbahwasecararii! orangmembutuhkan
rumahsebagaitempatbernaung,tetapimerekatidakmempunyaidaya
beliyangmemadai.Sedangkanpermintaanefektifadalahkebutuhan
akanrumahyangdisertaidengandayabeliyangseimbang.Kedua
jenis permintaanini masing-masingmempunyai permasalahan
tersendiri.Apabila sekelompokorang memerlukansaranatempat
tinggal, tetapi mereka tidak mempunyai kemampuan untuk
menjangkau,makaini menjadipicumunculnyaslumarea.Di sisi lain
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sekelompokorangyangmemerlukansaranatempattinggaldisertai
kemampuanyangmemadaiuntukmenjangkau,jugabelumtentuselalu
dapatterpenuhi,mengingatketerbatasanperumahanyangtersedia.
Tuntutankebutuhanakantempattinggalyanglayakhuni tidak
sajamemenuhistandardkuantitas,namunjugaharusmemenuhistan-
dardkualitas,sebabrumahharusmenjaditempatinggalyangnyaman,
layak dan aman.Di sampingitu kebutuhanakanrumahberkaitan
dengantingkatkepuasanseseorang.Nirwono dan Hidayat dalam
Blaang(1986:18)mengetengahkanempattingkatkebutuhanrumah
diukur dari tingkat kepuasan,yaitu: Pertamakebutuhan untuk
bernaung(shelter)danrasaaman(security).Keduakebutuhanbadaniah
(physiologicalneeds).Ketigakebutuhansosial (socialneeds).Keempat
kebutuhanestetis(aestheticneeds).Kualifikasiperumahansepertitelah
dipaparkandi muka,selarasdenganfungsi rumahsebagaitempat
tinggal dan pusat kegiatanbudaya manusia yang memberikan
perlindungansecarafisik, sehinggaterhindardari panasdan hujan,
jugamemberikanrasaamandankenyamanan.Apabiladitelusurilebih
mendalamperumahanberkedudukansebagaisalahsatukebutuhan
dasarmanusiadanpengejawantahandiri, baiksebagainsanpribadi
maupunsebagaisatukesatuanbersamadenganlingkungannya.Sta-
tusdasarkebutuhandasarakanperumahantersebutbersifatstruktural
yangmerupakanbagiandarikehidupandankesejahteraanrakyat.
Degradasi Lingkungan
Perumahanbukan sekedarsaranahunian belaka. Rumah
memilikihubunganeratsecarastrukturalatassuatukawasantertentu.
Keterikatanrumahdenganlahantempat rumahtersebutdidirikan
menjadisebuahkondislyangmutlakterjadi.Rumahyangidealadalah
rumah yang memenuhipersyaratanteknis dan kesehatanserta
menempatilingkunganyangsehat.Berpijakdari kontekskawasan
makaanalisisperumahanakanselaludiwarnaiolehperdebatantentang
bagaimana tata ruang, pemeliharaan sanitasi lingkungan dan
penyediaan fasilitas umum dapat disinkronkan. Keberadaan
perumahantidakterpisahdarisuatukawasanatauwilayah.Disamping
itu prasyaratperumahanharusmemenuhituntutankesehatandan
penataanyangbaik.
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Keberadaanperumahanmelekatpadasuatukawasan,berartisecara
mutlak rumah berdiri membutuhkan lahan. Guna terpenuhi
persyaratanperumahanyang memadaidan lingkunganyang baik
makasebuahrumahmemerlukanlahanyang cukup.Sementaraitu
penyediaan lahan untuk memenuhi kebutuhan pembangunan
perumahansemakinsempit.Khususnyadi perkotaanpermasalahan
serupamenjadisemakinmenonjoldariwaktukewaktuseiringdengan
kebutuhanpertumbuhanperkotaanitu sendiri.
Pertumbuhanperkotaanyangditandaidenganbertambahnya
keperluanfasilitaskotabaiksecarakuantitatifmaupunkualitatifdan
keanekaragamannyajuga harusditopangdenganlahanyangcukup
luas.Padasaatkeduapermasalahanini muncul,yaituproblemlahan
perumahan dan lahan untuk sarana dan prasarana kota ini di
permukaansecaraserentakmaka akan menjadi semakin kritis.
Bagaimanapunkedua kebutuhanyang saling berseberanganini
memilikimodusyangsarna,dengandemikianlahanyangdibutuhkan
menjadisemakinluas.Pertumbuhankotayangpesatmembutuhkan
lahanyangluasuntukmemenuhikebutuhan-kebutuhanpusat-pusat
kegiatankota,sepertiprasaranajalan,pusat-pusatindustri,mall,su-
permarket,jaringantransportasi,terminal,pasar,hotel,kawasanpusat
pemerintahan dan masih banyak lagi. Fenomena ini semakin
memperjelasapayang disampaikanoleh Prawirosumantri dalam
Blaang (1986:73),"perumahan mempunyai hubungan dengan
perkembangankota."Sehubungandenganteoripertumbuhankotadan
pengaruh yang ditimbulkannya dapat diwakili oleh terjadinya
perubahan-perubahanmorpologisyang telahmelandasudut-sudut
kota,bahkanmenyitahampirsemuatempatstrategisuntukdijadikan
pusat-pusatkegiatankota.
Perubahanmorpologisyangdimaksudkanadalahterjadinya
pergeseranfungsi suatu lahan yang semulaberupatanahlapang,
persawahan,pekaranganataubahkankawasanperumahankemudian
digusurdandipergunakanuntukmendirikangedung-gedungseperti
kawasan wisata, perusahaan,pusat pembelanjaandll. "Jakarta,
misalnya dalam dekade terakhir ini terpaksa harus merelakan
lenyapnyasekitar30.000ha tanahpertanianjperkebunannyayang
sangatberbahaya,ditelanoleh pembangunan."(Siahaan,1986:62).
Penggusuranpemukimanpendudukbahkanseringdilakukanuntuk
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sekedarmemenuhituntutanpembangunanpusat-pusatkegiatan.
Banyakrumahtempatinggalberubahfungsimenjadiperkantorandan
ataupusat-pusatpembelanjaan,ruang-ruangterbuka,bahkankawasan
yanghijau terpaksamenciutlantarandidesakoleh gedung-gedung
komersial.Memangsulit untukdielakkanterjadinyapembangunan-
pembangunanprasaranadansaranakotauntukmemenuhikebutuhan
kegiatankota,meskipundibalikkepentinganpembangunanfisikkota
tersebut,ada kepentinganmasyarakatyangjauh lebih urgen telah
dikorbankan.
Resikoyang munculakibatpembangunanfisik kota adalah
anggotamasyarakatkehilangantempattinggal,sementaragantirugi
yang diberikan baik oleh pemerintah atau pihak swasta yang
berkompeten,seringkalitidakmemadaiuntukmendapatkantempat
tinggalyangbaru.Banyakkasusyangterjadiberupapemaksaankepada
masyarakatuntukmenyerahkantempatinggaldanlahansatu-satunya
yang dimiliki untuk dijadikan sebagai arena proyek, yang
sesungguhnyabelumtentumanfaatnyabagimasyarakat.Bahkandi
kampung-kampungataukawasanyang tertimpaproyek, acapkali
terjadi demo menuntutganti rugi yang memadai.Fenomenaini
memperlihatkan, ada perbenturan kepentingan antara
mempertahankanlahanperkampungandi tengah-tengahkotaatau
membiarkanpertumbuhankota dengan sagalakonsekuensinya
termasuk mengorbankan lahan pemukiman penduduk untuk
kepentinganpembangunanpusat-pusatkota.Sementarapembangunan
fisikkotayangpesatakanmemunculkansemakinmenciutnyakawasan
pemukiman,di sampingmenguatnyasektorindustri, bisnis yang
justerumengakibatkanpolusidandegradasilahanakibatpencemaran.
Kondisi-kondisitersebutbagaimanapunsecaratidaklangsungtelah
menurunkankualitashidup, yaitu menghilangkansatukomponen
kebutuhandasar masyarakatberupatempat tinggal yang layak.
Dengandemikianpembangunanperumahandi perkotaanterlebih
lebih di kota-kotabesarmenjadipermasalahanyangsemakinrumit
dandilematis,karenaberhadapandenganpetumbuhankotaitusendiri..../
Kota-kotadi negerasedangberkembangmenghadapiproblem
serupa (keterbatasan lahan untuk pemukiman), bahkan
permasalahannyasemakinmeluasdenganadanyafaktorlain. Prob-
lemlainnyaberupaperumahanyangtidaklayakhuni,lingkunganyang
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telahterdegradasiakibatpengolahanlimbahyangkurangsempuma,
munculnyarumah-rumahliar (squatter),dan kawasankumuh yang
semakinmeluas.Perumahanyangtidaklayak huni bermunculandi
mana-mana,merupakanpemandanganyangkurangsedap,di tengah
kotayanggemerlapan,sekaligusmerupakanpotretketimpanganantara
si miskin dan si kaya.Hal ini disebabkanoleh beberapamasalah,
pertamafaktor masyarakat sendiri yang tidak mampu, karena
penghasilanrendahataumarginal,sehinggatidakmampumenjangkau
hargarumahlayakyangsemakinmahaldari waktukewaktu.Kedua
faktorketerbatasanpenyediaanrumahyang layak dengandengan
hargayangmurah.
Udara yang polutif dan lingkungan tercemarakibat tidak
adanyasaranapembuanganlimbah yang tidak sempurna telah
menurunkan kualitas pemukiman. Kawasan industri mestinya
dilengkapidengansaranadanprasaranapengolahandanpembuangan
limbah yang memadai.Dengandemikian lingkungan akan lebih
terpelihara,polusijugadapatdikendalikan,danlahantidaktercemar.
Selain limbah industri juga limbah domestik penduduk harus
diperhitungkan,agartidakmenambahpolusidandegradasitanahdi
perkotaan.
LimbahdomestikpendudukJakartadiperkirakan10kg/ orang/
hari, sehinggaJakartamenghasilkan80 ton sampahperhari.
Pola ini tampaknyadiikuti kota-kotabesarlain di Indonesia
sepertiSurabaya,Semarang,Medan dan Ujung Pandang.
Beberapakotabesarakanterancamolehsampahpadatdancair
dari RumahTangga.Sementaraitu ia menambahkansekitar
6000pabrikdi Jawabaratmencemarilingkungan.Darijumlah
tersebutyangbarusempatditelitisebanyak1000industri,146
belummempunyaiUnitPengelolaanLimbah.Sisanyamemiliki
UPL tetapi tidak efektif atau tidak dioperasionalkan.
Penumpukan sampah padat di kota diperburuk dengan
kurangnya fasilitas lokasi pembuangansementara (TPS)
maupunlokasipembuanganakhir(TPA). BahkanTPA justeru
menimbulkan pencemaranlijit (cairan) yang keluar dari
tumpukansampahdanmerembesmasukkeair tanah.(Lubis
danSambodo:1994:224).
Sedangkan imbas lingkungan yang polutip akan dapat
menyengsarakanmasyarakatdi sekitamya.Tercemamyatanah,udara
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dan air denganadanyakandunganpartikel-partikelyangmelebihi
kapasitasnormal,apabiladikonsumsiakandapatmeracuni,ataudapat
terjangkitpenyakit.
Selainpencemaranyangmeluasakibatdarisistempengelolaan
sampahpadatdancair,tumbuhnyaperumahanliar di perkotaanikut
menandaidegradasitanah.Rumah-rumahliar yangbermunculandi
sudut-sudutkota,di sepanjangreIkeretaapi,pinggir-pinggirjalandan
sungai,telahmenandaibetapadegradasilingkunganperkotaantelah
mencapaitingkatserius.Masyarakatmiskin baik yang melakukan
urbanisasi ke kota, maupun penduduk asli yang tergusur oleh
pembangunan fisik kota, akan terpinggirkan. Karena sulitnya
memperolehpendapatanyangmemadai,masyarakatmenjadisulit
untukmemperolehperumahanlayakuntukbertempattinggal.Rumah
liar adalah merupakanalternatifyang mudah dan murah untuk
dijangkau.Jalan pintasyangdapatditempuholehmasyarakatyang
hidup di bawah garis kemiskinanadalah mengakseslahan yang
terbatas,untukmendirikanbangunannon permanen,sepertirumah
kardus,IIgedegll(bambu),sengatausejenisnya.
Pilihan yangcukup moderattentunyadenganmenfasilitasi
kedua kepentinganbaik penyediaanlahan pemukimanmaupun
pertumbuhanfasilitaskota,dengandiimbangitindakanpengendalian,
baik pengendalianpertumbuhanpenduduk maupunpertumbuhan
kota. Khususnya urbanisasiharus dikendalikan mengingatdaya
tampungkotayangsangatterbatas.Pengendaliantersebutdilakukan
dengancarapembangunandi pedesaan.Pembangunanyangdilakukan
secarameratahinggadi pedesaanakantersediasaranadanprasarana,
yang dapat merangsangpertumbuhan sektor perekonomian di
pedesaan.Kebijakani idapatmengurangikekuatanpushfactor,karena
dimungkinkanterdptanyalapangankerjabaru.Dengansaranadan
prasaranayang memadaidi desa,masyarakatdapat lebih mudah
melakukanaktivitasperekonomian,sepertipengangkutanhasilbumi
kekotaataukedaerahlain.Semangatdanharapanbaruakanmenguat
dengantersedianyaprasaranadan saranayang memadaidi desa,
sehinggamasyarakatdapatmemaksimalkankegiatanperekonomian.
Saranadan prasaranayang lebih baik dapatmenggerakkanroda
perekonomiandi banyakbidang,sehinggaterdpta diversifikai di
bidangperekonomianmisalnya;pertanian,industrikedl,danhome
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industry sehinggamemungkinkanterdptanya sentraindustri. Di
sampingitu denganadanyaprasaranajalandan saranatransportasi
desaakanterbuka,sehinggamudahuntukdijangkauolehpihak lain.
Pengendalianpertumbuhankotacukuppentingdilakukanagar
keseimbangantetapterpelihara.Untukmengendalikanpertumbuhan
perkotaanperlu adanyasiteplanningyangjelas.Ke arahmanakota
akandikembangkanharusdirencanakan,sehinggaakantampakpola
pertumbuhannya.Perencanaankotahendaknyadapatmemberikan
solusiterbaikbagipertumbuhankotasecaraseimbangdengantetap
memberikanjaminanterhadapkebutuhanmasyarakatakan tempat
tinggalyanglayak.Sangatironissebuahkebijakanyanghanyaberpihak
kepadakepentinganfasilitas kota, dengan mengorbankanaspek
masyarakat,sepertidikatakanSimmiedan Saunders(dalamGilbert
danGugler,1996:xxi).
Tipologi dan Kesenjangan
Dari segi kualitas fisikal, perumahandi perkotaandapat
digolongkanmenjadi:(a)rumahmewahbaik yangberadadi tengah
kotamaupunkawasanrealestate,biasanyaberukuranbesar,konstruksi
bangunanbaik dandisertaiaksesorimenariksertafasilitaslengkap;
(b) perumahansederhana;dan (c) perumahansangatsederhana,
dengankualitasbangunanpadaumumnyatidakbegitubaik,ukuran
sedangatauked!,aksesoridanfasilititasterbatasjsangaterbatas.
Dilihatdariaspekkesehatanrumahdapatdibedakanmenjadi
tiperumahsehat,kurangsehatdantidaksehat.Biasanyatiperumah
mewah,sederhanataupunsangatsederhanapembangunannyatelah
mempertimbangkanaspekkesehatan,baikpengaturanpencahayaan
maupunsirkulasi udara. Contoh rumah yang tidak sehatadalah
perumahanliar (squatter)di kawasankumuh.Baikdilihatdarikualitas
bahanbangunan,penataan,maupunlingkungannya,perumahanini
sangat idakmemenuhituntutankesehatansebuahtempattinggal.
Tipelainnyadilihatdariijinbangunandapatdibedakanmenjadi
duayaiturumahyangmemiliki1MBdanadaperumahanspontan(tidak
memilikijinbangunan).Tipologi rumahyanglainadalahberdasarkan
kapasitasnyadibedakanmenjadicondomminiumyaitu perumahan
susunyangmewah,sedangkanrumahsusunyang lebih sederhana
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misalnyaflat.Sedangkantipologiterakhirdilihatdaristatuspemilikan
rumah,dibedakanmenjadirumahmilikpribadi,HakGunaBangunan
(HGB) danrumahsewa.
Terbukti bahwa tipologi perumahandi perkotaansangat
variatif meliputi tipe rumah mewah, baik yang berada dalam
perkampunganmaupunberadadalamkomplekperumahanmewah,
rumahsederhana,rumahsangatsederhanasampaidenganperumahan
yangtidaklayakhuni.Di pusat-pusatkotahampirdipadatiolehrumah-
rumahmewahdenganukuranbesardan penuhaksesori,berdiri di
antaragedung-gedungbertingkat.Bangunanrumahsederhanadan
sangatsederhanadenganpelbagaiukuran,berdiribaikdi tengahkota
maupunkawasanperumahanyangdidirikanolehpadapengembang.
Tidakjarangperumahanyangjauhdarisegalapersyaratanbangunan
baik seearateknismaupunkesehatansepertirumahliar yangmarak
menghiasisepanjangsungai,reIkeretaapi,pinggiran-pinggirankota
yang membentukkawasankumuh. Perumahanini tidak memiliki
kondisiyangbaikdi segalabidang,sangatkotordanrentanterhadap
penyakit.Bangunansemaeamini adalahbangunanyangpalingrendah
kualitasnyadanmerupakanbentukterburukdaritiperumahdi atas.
Dari sekian bangunan perumahan,ada perumahanyang
dibangunseearalegaldan adayang illegal,bahkankadang-kadang
menempatitanahnegara,bangunanyangtidakmemiliki1MBsering
disebut sebagai perumahan spontan. Perumahan spontan ini
merupakansalahsatumanifestasidari mahalnyahargatanah,dan
pengurusanijin mendirikanbangunan.Tipeperumahanlainnyayang
dapat dihuni seearakolektif,mampumenampungsejumlahbesar
keluargapadasuatutempatbiasanyaberupacondomminiumatauflat.
Condomminiummerupakan rumah susun yang mewah dengan
konstruksiyangbagus,dilengkapidengan fasilitasmemadaidan
aksesoriyang menarik,sedangkanflat adalahrumah susun yang
bertipesederhana,denganhargarelatif terjangkau.Tipe ini sangat
coeokuntukkawasankotayangrelatifterbataslahanpemukimannya.
Di antaratipologiperumahantersebutdi atas,penulistertarik
untuk membahasperumahan-perumahanyangkuranglayak huni
sebagaiindikasi kem~skinansekelompokmasyarakatsehubungan
denganpertumbuhan'kota.SebagaimanadikatakanolehGilbertdan
Gugler (1996),"Pertumbuhanperkotaandapatmereduksipeluang-
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peluanggolonganmiskin u~tukm~ngkonsolidasikan.p~r~mahan
miskin." Pernyataanyang dlsampalkankedua penuhs 1msangat
menarikdan kritis di dalammenanggapisu muneulnyadegradasi
pemukimandalamkonstelasipertumbuhanyangmelandabanyakkota
yangberlangsungseearaeepat.
Berdasarkandiskusidiatasterlihatbahwaprototipeperumahan
di kotamemangcukupberagam,adarumahmewahdangemerlapan
yangmewakilikalanganthehavedan tentunyahanyamilik lapisan
kedlmasyarakatkota.Sedangkantipelainadalahperumahanspontan
yangsesungguhnyatidak selalu hanya miliki orang miskin saja,
kadang-kadangorangkayajuga memanfaatkantanahmilik negara
tanpaijinataumembanguntanpa1MB.Darisekianbanyak'tiperumah
ternyatayangpaling mengesankanadalahkehidupanmasyarakat
miskinyanghidup diantararumahgubug,kardus,sengdll, sebagai
suatusegmenmasyarakatmiskin yang harus menanggungresiko
terbesaratasdampaklingkungankota.
Dengan menampilkan beberapa indikator untuk
mendeskripsikantipologiperumahandi perkotaanakandapatdilihat
porsiterpentingyangharusdiperhatikandalampengambilankebijakan
dibidangperumahan,khususnyadi perkotaan.Kebijakanperumahan
dimaksudkanmampumenjawabpermasalahankhususnyaperumahan
kaummiskin,danbukansebaliknyajusterumenyudutkankaummiskin
kedalampermasalahanyangsemakinpelik.
Kebijakan yang Komprehensif
Telah banyak kebijakanyang digulirkan oleh pemerintah
berkenaandengan masalahperumahan, tetapi hingga sekarang
kebijakanitu belummampumengatasiproblemperumahansecara
tuntas.Kebijakanperumahandari pelitake pelitadapatditelusuri
sebagaiberikut;pada Pelita I kebijakanpembangunandi bidang
perumahanadalahberupapembangunanperumahanpercontohan.
DisusulpadaPelitaII dengandiluneurkannyaKeppresNo. 35tahun
1974denganmembentukBadan Kebijakan Perumahan Nasional
dengansubstansipokok;pertama,pendirianperumahanumum
(peJ:um),pembangunanperumahan nasional (perumnas) yang
kemudiandiaturolehPeraturanPemerintahNo. 29tahun1974;kedua,
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usahakredit kepemilikanrumahyang dikenal denganKPR/ Bank
TabunganNegara(BTN);ketiga,programpembangunanperumahan
olehsektorswastamelaluiusaha-usaharealestateataudikenaldengan
namaRealEstateIndonesia.PadaPelitaIII kebijakanlebihditekankan
padaetikayaituasasketerjangkauandanpemerataanperumahan,di
samping itu dilengkapi dengan Program Perbaikan Kampung
(KampungImprovementProgramjKIP),melalui perintisanperbaikan
lingkungan perumahankota, sedang dan besar. Pada Pelita IV
kebijakannyadiarahkanpadapeningkatanpembangunanperumahan
rakyatsebagaikebutuhandasarmanusiayangberwawas~nperumahan
danpemukimansebagaisatukesatuanfungsional.(Siahaan,1986:62).
Kemudian'pada Pelita V kebijakan diarahkan pada peremajaan
pemukimankota,denganInpresNo.5/90,penataanruangdenganUU
No.24/92 dan PerumahansertapemukimandenganUU No.4/92.
(Marsono,1995:16-17).Di sampingitusangatbanyakprodukkebijakan
yangtelahdibuatuntukmasalahperumahanini.Secaraumumada51
produk kebijakanyangmengaturtentangperumahan,terdiriatas5
Undang-undang,7 PeraturanPemerintah,5 Keppres,1 Inpres, 1
Peraturan Presidium Kabinet, 1 Kepmen Bidang Ekonomi dan
Keuangan,6KepmenPerumahanrakyat,7KepmenPekerjaanUmum,
1KeputusanDirjen Cipta Karya, 1 KepmenKeuangan,1 Kepmen
Koperasi,8 Peraturan/Permendagri,1 PeraturanBadanPertanahan
Nasional,l KeputusanBadanKebijakanPerurnnasdan7 Keputusan
KhususIbukotaJakarta.(Marsono,1995:v-xv).
Di antarakebijakantersebutdi atasyangpalingmenyentuh
permasalahanperumahandi perkotaankhususnya lokasi-Iokasi
kumuh adalah kebijakan KIP, karena kebijakan ini selain
memperhatikan konstruksi, bentuk dan penataan bangunan
perumahanjuga memperhatikankebersihan,keindahan,kesehatan
lingkungan, serta keseimbangan.Program tersebutmerupakan
perwujudandari idealismemenciptakanperumahandan kawasan
yangtertatadi perkotaan.Dariprogramini dapatdirealisirperintisan
perbaikanlingkunganperumahankota yangmeliputiratusankota
kecil, sedangdan besardari Pelita I hinggaV. PadaPelita I dan II
pelaksanaanprograqtpercontohan,dilanjutkan pelita III dan IV
berhasilmelaksanakanperbaikanpada679kota,dengan24,4jutajiwa
yang dilayani melalui proyek ini, yang meliputi areal 74.000ha.
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SedangkanpadaPelitaV dapatmenjangkau300kotadenganareal
tanah8.000ha. (diolah dari Marsono,1995:14-15).Tentu sajadari
jumlahtersebutbarumerupakansebagiankecildarisejumlahwilayah
sasaranyangseharusnyaditangani.
Ada beberapapemikiranyang dapatmenyokongkebijakan
perumahandi perkotaan.Pertamamcmajemenpembangunandengan
merumuskankebijakanperumahanyangmenyeluruhdan terpadu,
denganmempertimbangkanaspek-aspeklingkungan fungsional,
potensi,danadan daya,peningkatanekonomidan tataruangserta
tata guna tanah. Kedua,pendekatanetis pembangunandengan
mempertimbangkanasas keterjangkauan,diferensiasi subsidi,
diferensiasiptogramsehinggadapatmencakup elbagaipermasalahan
di semuakalanganmasyarakat,dan asaspemerataanpenyebaran
perumahan.Ketigapendekatanteknis,pembangunanperumahan
secarabertahap,terusmenerus,denganteknologitepatguna,dantepat
sasaran.Keempat,pendekatansosiologis,denganpertimbanganaspek
kemasyarakatan yang memiliki kultur yang hendaknya
dipertimbangkandalammembuatsiteplanning.
Aspek teknisyangseharusnyadiperhatikandalamkebijakan
perumahanselanjutnyakanmengarahkankebijakanperumahanpada:
Pertama,penyediaanlahan perumahandi perkotaanyang cukup
denganperencanaantatakota terpadudan pola pertumbuhankota
yangtepat,sehinggatidak mengurbankanpemukimanpenduduk.
Kedua,memperbanyak pembangunan perumahan rakyat yang
memenuhipersyaratanteknisdan kesehatansertaterjangkauoleh
lapisanmasyarakatbawah dan berpegangpada asas pemerataan.
Ketiga,programperbaikanlingkungandanprogrampemugaranserta
perbaikankampungperludigalakkan.Keempat,peningkatanproduksi
bahanbangunandengankualitasbaik danhargaterjangkau.Kelima,
kebijakansektorlain yangdapatmendukungkebijakan.perumahan
harusdicanangkan,seperti;kebijakanpengendalianarusurbanisasi
denganmenggalakkanpembangunankawasanpedesaansehingga
dapatmemperkecilkekuatandayadoronguntukberpindahkekota,
kebijakan-kebijakanyangmenampungmassatransisionalpedesaan
yangmampumengakumulasikanpotensipedesaan,misalnyaindustri
pertaniandan pengolahanhasil pertanian,homeindustry,dengan
demikianterciptadiversifikasi(penganekaragaman)perekonomian
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yangdisertaiakibatstrategisberupatumbuhnyalapangankerjabaru,
peningkatanproduktivitaspedesaandan peningkatantarafhidup
masyarakat.Terakhirperluadanyakebijakanpenyediaanperumahan
yanglebihberorientasipadamasyarakatkurangmampudiperkotaan,
dengan mempertimbangkan aspek keterbatasan lahan tetapi
perumahantersebuttetapmempunyaidaya tampungyang besar.
Keterbatasanlahandi kotamengakibatkanpembangunanperumahan
denganpolahorizontalkiansulit.
Olehkarenaituharusdicarialtematifpengembanganbangunan
secaravertikal.Bangunansepertiflat,mallsystemdancommunalhouse
mempunyaidayatampungbesardansangatcocokuntuklahanyang
terbatas.Di sampingitu dapatjugamembangunrumah-rumahsewa
yangdapatmenampungbanyakorang.Padaprinsipnyaflat,mallsys-
temmempunyaibentukfisik yangsarna,yaituberuparumahsusun
yangberdayatampungbanyak.Perbedaanantarakeduanyahanyalah
terletakpadapengaturanpemanfaatanruangdalamsebuahbangunan.
Padaflat,pemanfaatansecaramumiuntuktempattinggal,sedangkan
padamallsystempemanfaatanruangdilakukansecaraterpadu.Blok-
blokrumahsusuntersebutsebagiandipergunakanuntukpenyediaan
barangkeperluansehari-hari,perkantorandantempatpraktekuntuk
bidang-bidangpelayananprofesional,sekolahdantempatbermain.
Strukturrumahsusunyangmultigunaini dapatlebihmenarikkarena
orang yang tinggal di dalamnya dengan mudah memperoleh
kebutuhan dan kepentingannya, tanpa harus ke luar dari
lingkungannya.lni lebihefisiendanmenghematbiaya.Mall system
menurutBudiharjo (1984:203)diarahkanpada terciptanyasebuah
lingkunganyangswasembada(self-containedsocialstructure).Dengan
pembagianruangtersebutdi atasmakatersediaruangkomersialyang
menyediakanbarangkebutuhansehari-haridansekaligusmemberikan
lahan kerja. Sedangkanruang terbuka antar blok rumah dapat
dipergunakanjuga sebagaitempatpedagangkaki lima yang tidak
terlalumakantempat.
Communalhouseadalahbangunan tempat tinggal yang
dirancangdapatmenampungbanyakpenghunitetapidalamhal ini
lebihmemperhatikansegibudayamasyarakatyangmenempatirumah
tersebut.Dengandemikiandesaindibuatdenganmelihatbagaimana
budaya yang melekat pada masyarakatsasaran.Apabila yang
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dikehendaki sebagaisasaranadalah para urban dari desa,maka
hendaknyamemperhatikanbudayapadaumumnyayangberkembang
di pedesaan,sepertikomunikasi antar warga, pengasuhananak,
perkumpulan paguyuban dan sebagainya, hendaknya dapat
diakomodasi,sehinggapenghuniakanmerasanyamantinggaldi sini.
Bentukcommunalhaouseakan sesuaiap~biladimaksudkanuntuk
menyediakantempattinggalparaurbanyangmasihkentalbudaya
lokalnya.Konsekuensiterhadappembangunanmodelrumahseperti
ini adalahiaharusmemberikanruanguntukpertemuanagarkegiatan
paguyuban dapat berjalan, dan tempat-tempatterbuka untukpengasuhananak.
Agarlebihdapatmenarikminat,baikflat,mallsystemmaupun
communalhousedapatdibangundenganmemperhitungkanaspirasidari
calonyangpenghuni.Calonpenghunidipersilakanuntukmelakukan
pengembangandanpengisianterhadapbangunandenganvariasiyang
diinginkan,baikwama,aksesori,maupunpenataanruangdalamsetiap
blokrumah.Sesuatuyangseragammungkinkurangmenarik,karena
tidakdapatmemberikankebebasanpemiliknyauntuk menciptakan
nuansakhususdi tempattinggalnya.
Kebijakan-kebijakanperumahandi perkotaandicanangkan
tidakakanberhasilapabilatidakdiimbangidengankebijakandisektor
lain,sepertikebijakankependudukan,pengendalianurbanisasi,dan
pembangunanpedesaandandiversifikasiekonomidanpembuatansite
planninguntukdapatmemperjelaspengembangan/pertumbuhankota
sehingga lebih terkendali. Keterbatasan lahan untuk kawasan
pemukimandi kotaakandapatdiatasidengankebijakanpenyediaan
perumahandi perkotaanyanglebihberorientasipadapembangunan
perumahanvertikalmengingat.Dengandemikianaltematifyangdapat
ditawarkanadalahflat,mallsystemdancommunalhouse.***
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